Carátula 


(Asiste una delegación del Banco Hipotecario del Uruguay integrada por su Presidente, 
arquitecto Miguel Piperno; su Vicepresidente, contador Elbio Scarone; y el escribano Walter Morodo, 
Director) 


SEÑOR PRESIDENTE (Ríos).- Habiendo número, está abierta la sesión. 
(Es la hora 11y 20) 


La Comisión Especial de Endeudamiento Interno da la bienvenida a los representantes del 
Banco Hipotecario del Uruguay. En la última sesión surgieron inquietudes del Partido Nacional, que 
fueron trasmitidas al Directorio para coordinar esta reunión. 


SEÑOR PIPERNO.- Agradecemos que conjuntamente con la invitación nos hayan enviado la versión 
taquigráfica de la reunión del 3 de julio, que nos orientó para contestar con precisión las dudas que se 
plantearon por parte del conjunto de vecinos del complejo de la "Ciudad de las Tres Cruces". 


Hemos traído un memorándum que incluye respuestas a prácticamente la totalidad de las 
dudas planteadas. Además, como muchas de esas preguntas se repiten no solo con respecto a este 
complejo sino al conjunto de los programas del Banco, hemos entendido que sería útil establecer 
determinados conceptos de orden general para problemas que son comunes y refieren a remates, 
refinanciaciones, etcétera. Con ese objetivo, hicimos el memorándum que entregamos a la Secretaría y 
que considero que sería del caso pasar a leer a los efectos de mayor precisión. 


El punto 1 refiere al Programa de la Ciudad de las Tres Cruces. En primer término, vamos a 
dar una idea de las características. Se trata de un conjunto "integrado por 6 grupos de construcción, 
dos torres (A y B) de 10 pisos sobre Avenida Italia las que se encuentran terminadas y habitadas, dos 
Torres (C y D) de 15 pisos al interior del predio, igualmente terminadas y habitadas, 1 edificio (E) de 7 
pisos sobre 8 de Octubre sin terminar, con un avance del 96%, y un edificio (F) de 4 pisos sobre la calle 
Presidente Berro sin iniciar, por el que el promotor no realizó gestiones para obtener préstamo 
hipotecario". 


A continuación, aparece un esquema en el cual está incluida la situación de cada una de las 
torres dentro del conjunto del predio enmarcado por Avenida Italia, 8 de Octubre y Presidente Berro, las 
dos torres sobre Avenida ltalia, el edificio sobre 8 de Octubre y las torres interiores. 


Con respecto a la integración de las torres hay un cuadro que muestra que 281 viviendas de 
las torres hoy en día están habitadas. 


El memorándum continúa diciendo: "Antecedentes: El BHU adquirió el predio del ex Arsenal 
de Guerra y convocó a concurso público de anteproyectos de arquitectura. Un jurado especializado 
seleccionó el proyecto, con el que el Banco realizó un llamado a interesados a promover y cofinanciar 
dicho programa. De resultas de este llamado se adjudicó el emprendimiento a la empresa Nelori S.A..- 
1.3.- Modalidad de cofinanciamiento: Se realizó al amparo de la O/S 9298 del BHU. El Sistema 
Operativo de Cofinanciamiento (SOC) consiste en una serie de negocios financieros de índole 
bancaria, donde el BHU actúa como intermediario entre un agente financiero y un sujeto de crédito, 
obteniendo un beneficio por su gestión y relevando al primero como acreedor del préstamo. La 
empresa Nelori S. A. (Grupo Benencio) obtuvo la viabilidad ante el BHU para operar dentro del SOC 
con el concurso del Banco Exterior y así construir el programa". Se refiere al Banco Exterior de 
España. 


No sé si la explicación es clara. Simplemente, en ese momento, el Banco no disponía de 
recursos para financiar esos emprendimientos. El interesado, es decir, el promotor, conseguía los 
recursos correspondientes por parte de Bancos privados y el Banco Hipotecario luego se hacía deudor 
y responsable del crédito que le arrimaba el Banco privado. 


El documento luego dice: "El promotor pactó con el BHU el pago del predio con la entrega de 
nueve unidades de vivienda terminadas". Aquí figuran los números y son las "[...] 103, 204, 402, 403 y 
604 de la Torre A y Unidades 102, 103, 203, 602 de la Torre B), más la cantidad de 1.901 UR 66, 
equivalentes a US$ 30.498. A su vez el Banco le concedió un préstamo de construcción por 
US$ 4:575.000, para la etapa 1 (Torres A y B); US$ 7:720.000 para la etapa 2 (Torres C y D) y 
US$ 4:586.000 para la etapa 3 (Torre E) [...]". 


SEÑOR GONZALEZ ALVAREZ.- Quiero hacer una pregunta que nos hizo un integrante de la 
Comisión. 


¿La unidad 604 de la torre A es de la empresa? Pregunto esto porque esta persona nos dijo 
que no figuraba en el Banco. 


SEÑOR PIPERNO.- Sí; es del Banco. Integró el paquete con el cual el promotor pagó el terreno. 


Con respecto a la venta de las unidades el memorándum dice: "Quien se encargó de las 
ventas así como de la fijación de los precios, fue la empresa promotora Nelori S.A. al amparo de la Ley 
14.261. El BHU otorgó la novación de los créditos en los casos que correspondía. El precio fue fijado 
en dólares y en esa moneda fue aceptado por los promitentes compradores". Toda la operación de 
cofinanciamiento se hacía con bancos privados y la moneda era el dólar. 


En cuanto al precio de las unidades, el documento expresa: "Como en los comentarios 
realizados por los representantes del complejo hay diferentes instancias en las que se refieren al precio 
de las unidades, corresponde aclarar:.- 1.6.1" -esto está sacado de las versiones taquigráficas que 
ustedes nos arrimaron- "Dice el señor López: 'El Banco, en su propia inmobiliaria, vende estos 
apartamentos en US$ 30.000'. Esto no es así. El Banco ha vendido directamente 8 unidades, según el 
presente cuadro:", y hay una lista de cuáles son las operaciones que ha hecho el Banco. 


Dice el memorándum: "Independientemente de ampliar la información sobre si los 
adquirentes eran o no ahorristas y por tanto mejoran las condiciones de préstamo, las 4 unidades de 2 
dormitorios se vendieron superando el valor de US$ 50.000; las de 1 dormitorio alrededor de 
US$ 40.000 pero al contado y a menor precio las unidades de ambiente único". Esta es la información 
que nosotros tenemos en cuanto a las ventas realizadas directamente por el Banco Hipotecario y no 
por la empresa. 


Luego se expresa: "A continuación de lo mencionado anteriormente, dice el Sr. López: '(la 
inmobiliaria) los remata a US$ 24.700 con US$ 3.000 de gastos...', y más adelante el Sr. González 
Álvarez '...he podido advertir que se han rematado unidades de tres dormitorios por un valor de 
US$ 36.000 y de dos dormitorios por aproximadamente US$ 20.000'. Corresponde aclarar al respecto 
cómo se fija el valor de base para una propiedad que va a ser rematada. En primer término, la base de 
remate es el monto de la deuda que afecta a la vivienda más los gastos que tuvo que realizar el Banco 
en sus gestiones de cobro (telegramas, gastos judiciales, honorarios de profesionales 
supernumerarios, etc.). Por tanto lo que procura recuperar el Banco no es el precio, sino el gravamen 
hipotecario que está establecido en los compromisos o en las compraventas que los adquirentes 
suscribieron con el promotor Nelori S.A. y que surge del préstamo hipotecario que otorgó el 
Banco a la empresa para cofinanciar la construcción". No sé si esto es claro. 


Continúo: "Ese monto casi siempre es menor al valor de la propiedad por lo que puede darse 
que quien la adquiere en remate haga un buen negocio. Pero el objetivo del Banco es recuperar lo 
prestado y no competir en el mercado inmobiliario. Al respecto pueden darse dos variantes: la primera, 
que lo adeudado (capital, más intereses, más mora, más gastos) supere lo que la tasación del Banco 
establece como 'valor de rápida convertibilidad"; por lo que de hecho se hace imposible su venta; en tal 
caso, bastante frecuente, la base se establece por el valor mencionado 'de rápida convertibilidad", 
asumiendo el Banco de hecho, una pérdida. La segunda variante puede ocurrir en caso de que la venta 
se realice por un monto superior al total adeudado más gastos; en tal circunstancia se deposita el 
excedente en una cuenta a nombre del deudor". Por favor, si hay dudas interrúmpanme. 


Sigo leyendo: "Por tanto, si la deuda es muy importante, y el valor de la base es el de 'rápida 
convertibilidad", puede ocurrir que al deudor le convenga adquirir su propiedad en remate y no hacerse 
cargo de la deuda. Pero la reglamentación no le permite hacerlo a su nombre y corre con el riesgo que 
haya otros interesados en la propiedad". 


Otro aspecto que también es general es el siguiente: "Es frecuente que los deudores soliciten 
'retasación' de sus propiedades con el objetivo de reducir el monto de su deuda. El valor de mercado 
de las viviendas fluctuará siempre de acuerdo a variantes de la Economía, máxime teniendo en cuenta 
que los préstamos son otorgados a largo plazo, por lo que abarcan en general, varios ciclos 
económicos. Si se variara de acuerdo a dichas fluctuaciones, más los ajustes que podrían surgir ya sea 
por el desgaste por uso o ya sea por mejoras realizadas en la propiedad, podría darse inclusive la 
hipótesis de alza en el valor de la misma lo que traería aparejado un aumento de saldo de préstamo, 
algo que los deudores seguramente no aceptarían. Un préstamo de dinero siempre implica riesgos a 
asumir por ambas partes (acreedor y deudor). Desde el punto de vista del acreedor son riesgos 
institucionales los cuales se tratan de minimizar con la aplicación de una determinada normativa y una 
cuidada administración. Desde el punto de vista del deudor el riesgo es personal.- 1.7. Responsabilidad 
de la Administración: Es responsabilidad de la Administración y en particular del Directorio del Banco, 
preservar el patrimonio que está bajo su cuidado, más aún cuando se tratan de recursos que son del 
conjunto de la sociedad. Por tanto todas aquellas acciones que afecten sus activos tendrían que 
configurarse como necesarias para el bien común y en consecuencia, disponer de un financiamiento 
especial. Tal es el caso de los subsidios que se otorgan en situaciones de emergencia y para los que el 
presupuesto nacional destina recursos específicos. Esa es la razón por la que este Directorio ha 
rechazado sistemáticamente la 'retasación' que solamente se solicita cuando tiende a reducir la deuda 
contraída y en consecuencia afectar los activos del Banco. Obviamente cualquier medida que pueda 
adoptarse en tal sentido para un programa, y que afecta al capital prestado, por razones de justicia, 
deberá generalizarse a todos los casos similares. Es por esa razón que apelamos a que operaciones 
de tal carácter tendrían que ser avaladas (y eventualmente financiadas) por el gobierno (MEF) y con 
conocimiento del Banco Central ya que las mismas se traducirían en los correspondientes balances 
como pérdidas. En ese contexto es que se menciona al MEF y al BCU en la entrevista mantenida con 
los representantes de los deudores del programa en cuestión". 


SEÑOR GONZALEZ ALVAREZ.- No sé si el Banco ha analizado el criterio que se da cuando el valor 
de la vivienda retasada es muy inferior al valor de cuenta que tiene el Banco. Tal vez el Banco tiene un 
valor de cuenta de US$ 60.000  -que debe quien está ocupando la vivienda- pero la vivienda vale 
US$ 30.000. En esos casos, ¿no sería mejor retasar y establecer una cuota acorde al valor de la 
vivienda? 


Digo esto porque si no se hace, se lleva a que el individuo no pague más la cuota y se atrase 
-sobre US$ 60.000 está pagando una cuota irreal-; entonces, ese tema va a terminar en el remate de la 
vivienda. No me refiero a los casos en los que los valores son parecidos en los que, por ejemplo, la 
persona está debiendo US$ 30.000 o US$ 35.000 y la vivienda vale un 5% o 10% más o menos; en 
esos casos, entiendo el razonamiento del Banco. 


No lo entendería en los casos en que el valor en el mercado de esa vivienda es muy inferior 
a la vivienda misma; ahí sí la retasación sería conveniente para las dos partes: para el Banco, que 
seguiría con ese deudor dentro de su casa, con su problema solucionado y sin necesidad de rematar, y 
para el deudor, que estaría pagando algo real. Entiendo lo que plantea el Banco en cuanto a que si el 
valor es distinto nadie pide la retasación, pero la mayoría de los casos que uno ha visto o que la gente 
le plantea es cuando el valor de una vivienda en el mercado es muy inferior a la deuda. La deuda 
puede aumentar por la moneda en que fue adquirida o por la suma de moras, multas, intereses, 
etcétera; entonces, cuando quien ocupa la vivienda va al Banco y le dicen que debe US$ 60.000, el 
individuo agrega: "¡Pero si vale US$ 30.000!". Ese es el problema que se nos plantea a los 
Legisladores cuando nos presentan ejemplos de ese tipo. 


Me gustaría que me profundizaran si el Banco no ha considerado conveniente retasar en 
aquellos casos en que la deuda y el valor real son muy dispares. 


SEÑOR SCARONE.- Creo que en alguna oportunidad hemos conversado en este ámbito sobre el tema 
de las retasaciones. 


El Banco Hipotecario, como garantía de los préstamos que concede, hipoteca los bienes que 
adquiere el cliente. A partir del momento en que se concede el préstamo, el Banco es acreedor al 
monto que prestó más los intereses que genera esa deuda. 


Una primera observación: en la medida en que los préstamos hipotecarios son, en general, a 
largo plazo -a veinticinco o a treinta años- el total de las cuotas que termina pagando el cliente está 
muy lejos del valor que se le prestó originalmente. En otras palabras: si uno obtiene un préstamo de 
cualquier institución, pública o privada, a un mes, le prestan $ 100 y devuelve $ 101 o $ 102; si ese 
mismo préstamo de $ 100 es a un año, tiene que pagar $ 120 o $ 130, dependiendo del caso. Si el 
plazo se extiende a veinticinco años, en función de la tasa de interés puede ser que la persona termine 
pagando cinco, seis, diez o quince veces lo que obtuvo de préstamo. 


Muchas veces la gente plantea: "Yo ya he pagado el monto del préstamo que recibí". Esto es 
incorrecto, porque cuando la persona paga la cuota, esta incluye dos conceptos: el interés y el capital. 
En el sistema financiero, en las primeras cuotas básicamente lo que se paga son intereses. Por decir 
algo, de una cuota de $ 30, tal vez $ 29 -y más en un plazo largo, con montos importantes- es decir, el 
90% o más de la cuota inicial, serán intereses y muy poco será capital. Por supuesto, al finalizar el 
período de veinticinco años, prácticamente la totalidad de la cuota será de capital y casi nada de 
interés. 


Este tema es importante porque relativiza un concepto que frecuentemente es manejado por 
los clientes del Banco Hipotecario y, en general, de las instituciones financieras. Se dice: "Yo ya pagué 
lo que me prestaron", pero se debe tener en cuenta que los Bancos son intermediarios financieros y, 
como tales, viven del interés que cobran y no de la recuperación del capital. El capital necesita ser 
recolocado para generar nuevamente interés. Las instituciones financieras, los intermediarios 
financieros, tienen como margen el interés que cobran menos el interés que pagan y, en función de 
ello, es que luego deducen todos los costos de funcionamiento. Si una persona, en este caso, un 
cliente del Banco Hipotecario, solamente paga el capital y no los intereses, bloquea la posibilidad de 
représtamo futuro de ese capital; inclusive, no paga los gastos de funcionamiento que generó el Banco 
y que le permitió a esa persona acceder al préstamo. 


Entonces, reitero, es importante la relación entre lo que se paga por parte del cliente versus 
lo que recibió en préstamo y, también, cómo está compuesta la cuota, que tiene una parte de interés, 
que si bien al principio es muy importante, a medida que avanza el pago, a través de los años, se va 
haciendo cada vez más pequeña, pasando a tratarse básicamente de capital. 


¿Cuál es la responsabilidad que asume un cliente, un deudor hipotecario en estos casos, 
cuando toma un préstamo del Banco Hipotecario? La obligación que asume es devolver el capital con 
sus intereses. Por supuesto que el Banco toma una garantía, que es la hipoteca sobre ese bien, pero la 
obligación que toma el cliente no está en función del valor de esa propiedad. El valor de la propiedad 
es un recurso al cual puede recurrir el Banco en caso de que esa persona no pague. Si el cliente 
cumple correctamente con sus obligaciones, esa garantía no se aplica. 


El hecho de plantear cuál es el valor de la propiedad inmobiliaria, de la garantía hipotecaria 
respecto a la deuda, es un recurso que solamente funciona cuando la persona no paga. Pensamos que 
aquí puede haber responsabilidades históricas del Banco Hipotecario en cuanto a que concedió 
préstamos sin la garantía suficiente, aceptando garantías que eran incorrectas, pero también hay una 
responsabilidad muy grande por parte de la persona que deseaba adquirir una vivienda y que muchas 
veces planteó una situación de ingresos de la familia que no era la correcta, tal vez pensando, en 
muchos casos, que alguna solución se le iba a dar a posteriori. 


Como integrantes de este Directorio -lo hemos reiterado en esta Comisión y en otras a las 
que nos han invitado los integrantes del Parlamento- hemos manifestado que la ciudadanía necesitaba 
este instrumento fundamental que es el Banco Hipotecario para que los sectores de ingresos medios y 


medios bajos de la población accedieran a una vivienda. Como todos sabemos, existen posibilidades 
de acceso a créditos hipotecarios en bancos privados de primera línea -que inclusive actualmente 
están siendo publicitados en la televisión- que conceden préstamos en dólares, a plazos muy reducidos 
y con tasas de interés muy altas, pero esos préstamos no son accesibles para los sectores de clase 
media y media baja del país. En ningún caso se ofrecen préstamos a veinticinco o a treinta años, con 
tasas de interés de 6%, 7% u 8%, como máximo; por ello, como Directores del Banco, pensamos que 
es muy importante preservar el instrumento Banco Hipotecario como elemento que colabora a dar una 
solución a la vivienda del uruguayo medio. Esto implica que aquellas personas que han asumido 
compromisos con el Banco Hipotecario, los cumplan, y esto no tiene que ver con el valor de la vivienda, 
que es absolutamente variable de acuerdo con la etapa del ciclo económico que se viva. Quienes 
tenemos unos cuantos años de edad, sabemos que en los años 1982 y 2002, el valor de la propiedad 
inmueble cayó brutalmente. Hubo una pérdida de riqueza de la familia, entre otras cosas, trasuntada en 
una pérdida del valor del inmueble que poseían. Por supuesto que esto implicó que ciertos organismos 
públicos, como por ejemplo el Banco Hipotecario, que tenía garantías hipotecarias, también vieran 
disminuir sus garantías. Sin duda que esta situación se revirtió a finales de la década del ochenta y en 
toda la década del noventa, y pensamos que en el año 2005 y en lo que va de 2006 estamos en un 
comienzo de ciclo al alza en el que los valores de la propiedad inmueble se están recuperando. 


Entonces, plantear como criterio para determinar las cuotas a pagar, el valor de la propiedad 
inmueble de garantía del Banco, nos parece incorrecto, porque lo que la institución hizo en su 
momento fue entregar determinada suma de dinero, oportunidad en que el deudor hipotecario asumió 
un compromiso que nadie le obligó a firmar; el Banco le entregó cierta cantidad de dinero y le impuso 
ciertas condiciones que la persona libremente aceptó. Lo que el Banco puede hacer es establecer 
facilidades para el pago del monto, pero no puede disminuir el monto. Esta es una situación que habría 
que extender, como dice el documento, a los demás clientes del Banco y obviamente se presentarían 
aquellos para quienes la garantía tiene un valor menor, pero no aquellos para los que la garantía es 
mayor. Eventualmente, si quisiéramos actuar en forma justa, tendríamos que decir: "Señores: 
planteamos una situación de retasación y lo hacemos para todos", lo cual también nos parece 
absolutamente injusto. 


Entonces, decimos: el tema de la garantía no está asociado a la obligación que asume el 
deudor con el Banco. El deudor se compromete a pagar una cuota durante equis años, que lleva 
implícita una tasa de interés. El Banco recurre a ejecutar esa hipoteca solamente cuando el deudor no 
paga. Pensamos que esa relación cuota versus valor de la vivienda no corresponde porque, además, 
varía de acuerdo con el momento histórico en el cual nos ubiquemos. 


SEÑOR GONZALEZ ALVAREZ.- Sin interés de polemizar -tal vez no se me entendió- por supuesto 
que la deuda más los intereses de financiación va a ser dos o tres veces mayor que el monto prestado 
-de eso no tengo dudas-; lo que yo digo es lo siguiente. Supongamos que se diga: "Esta propiedad hoy 
en el mercado vale US$ 30.000; esta persona me debe US$ 50.000 más el interés de financiación"; lo 
que yo planteo es comparar capital con capital porque sé perfectamente que cuando se paga una 
cuota hay una parte que es interés y otra que es reintegro de capital. Hay que comparar las mismas 
cosas, por lo siguiente: si la persona no pagara, el Banco se va a hacer de US$ 30.000 y no del capital 
de US$ 50.000, lo que me parece injusto. No voy a analizar el tema y a adjudicar responsabilidades, 
pero cuando el Banco presta a la persona lo hace en función de lo que le costó la vivienda, y hay 
viviendas del Banco que costaron muy caras y que están en lugares muy malos. El Banco puede hacer 
una mala inversión, de repente gastar US$ 20.000 o US$ 30.000 en una vivienda ubicada en un barrio 
en el que no vale ni US$ 10.000. Los ladrillos y la mano de obra valen US$ 30.000 atrás del Cerro o en 
la rambla de Pocitos; en todos lados valen igual. Pero la propiedad terminada no vale eso. Entonces, 
ha sido tradición del Banco -y lo seguirá siendo si vuelve a prestar para construir- que cobre lo que 
costó la vivienda. Hay lugares, fundamentalmente en el interior del país, donde el Banco ha construido 
viviendas de US$ 20.000 o de US$ 30.000 e inclusive de más -hay algunas de US$ 90.000, lo cual 
creo que es un disparate- lindas, pero están hechas en lugares en los que no valen esas cantidades. 
Que el ciudadano acepte ciertas condiciones, no lo vamos a discutir, porque está desesperado por 
tener un lugar; son condiciones que se ponen y por ser un contrato de adhesión, no se discuten, se 
aceptan o no. 


El tema está -veo que el señor Vicepresidente del Banco no lo comparte- cuando la deuda 
por capital de alguien es muy diferente del valor de reventa o de remate. Es en ese caso que el Banco 


podría hacer esa retasación. Podría decir "Si voy a rematar esta propiedad y me voy a hacer de 
US$ 30.000, ¿para qué le voy a cobrar a este individuo partiendo de US$ 60.000". No hablemos de la 
refinanciación; me refiero al capital; capital contra capital. El Banco podrá decir que le costó 
US$ 60.000 y también podrá querer cobrar los US$ 90.000 de la vivienda de Paysandú. Esta es mi 
opinión, mi razonamiento: si la vivienda se tasa, se remata y se saca US$ 30.000, al ciudadano que me 
debe, ¿por qué voy a hacerle pagar US$ 60.000 más los intereses? ¿Por qué no le hago pagar 
US$ 30.000 más los intereses? 


No comparto totalmente lo que plantea el Banco y tampoco lo que se dice en cuanto a que el 
ciudadano es el que firma por libre opción. Sabemos que la cosa no es así; la persona firma lo que sea. 
Lo mismo ocurre cuando hay refinanciaciones; la gente acepta lo que sea. De repente, se presentan 
diez mil ciudadanos para una refinanciación del Banco, de los cuales siete mil saben que no van a 
poder asumir esa responsabilidad. Esa es la realidad; una cosa es la realidad y otra es lo que 
escribimos en el papel. 


Sigo afiliándome a que cuando el Banco retasa, si el valor de capital es muy distinto, debería 
adecuarse al valor de mercado. 


SEÑOR ASTI.- El señor Diputado González Álvarez vinculaba la deuda por capital con el capital 
prestado, obviamente, sacando el tema de los intereses al que muy bien hizo referencia el economista 
Scarone. Pero tenemos que tener en cuenta que la deuda de capital que tenga cada uno de los 
deudores del Banco depende de su conducta de pago. Algunos pueden deber mucho capital porque no 
pagaron nunca ninguna cuota de capital, mientras que quizás en el mismo complejo habitacional una, 
dos o el resto de las familias pagaron el 100%, el 80% o el 70%. O sea que cada uno va a tener una 
deuda de capital distinta con respecto al valor del capital prestado. También ahí tenemos un problema 
de equidad que sería muy difícil solucionar porque quizás muchos de los habitantes de los complejos, 
en particular del que estamos hablando, tal vez ya cancelaron su deuda. Entonces, en ese caso no 
tendría efecto la retasación, y sí para el que tuvo una conducta de no pago, que cuanto mayor haya 
sido, más se beneficiaría de la retasación. Es la duda que me queda del planteo realizado por el señor 
Diputado González Alvarez. 


Con respecto al otro tema que mencionó, sería tarea de otra Comisión del Parlamento 
investigar por qué hubo viviendas que costaron U$S 90.000, quién las realizó, a quiénes se adjudicaron 
y por qué se eligieron esas ofertas que se realizaron en su momento. 


SEÑOR SCARONE.- Lo que planteamos fue el criterio general que aplica el Banco, que no incluye el 
tema de la retasación. Lo que sí incluye es cierto tipo de situaciones que están explicadas en una nota 
que forma parte del documento que se les repartió. Una de las notas que incluye fue la respuesta del 
Presidente del Directorio a la Comisión del Complejo Tres Cruces ante un planteo que había realizado 
en cuanto a una serie de medidas a efectos de contemplar situaciones particulares. 


Tal vez la más difundida en los últimos meses fue aquella por la cual el Banco aceptó 
cambiar la moneda de referencia de la deuda, entendiendo que el Banco Hipotecario, en el período de 
fines de 1990 a principios de 2000 había prestado en dólares -en función de la situación particular que 
vivía el mercado financiero uruguayo, que estaba totalmente dolarizado- creyendo que si concedía 
préstamos en dólares, como a su vez estaba tomando depósitos en dólares, iba a estar preservado en 
cuanto a que no tendría descalce de moneda. Esto fue un error tremendo porque uno puede prestar a 
alguien en euros o en yenes, pero si esa persona no gana en euros ni en yenes, en la medida en que 
esa moneda se dispare, no va a poder pagar en la moneda en que efectivamente gana, es decir, en 
pesos, como ganamos el 99% de los ciudadanos de este país. 


Entonces, esta situación, que obligó a los clientes a tomar una deuda en dólares cuando 
muchos de ellos habían depositado en UR toda su vida, como ahorristas del Banco, llevó a que el 
Banco, inclusive a partir de discusiones que dimos en esta Comisión y en otras del Parlamento, 
contemplara la situación de cambio de moneda de la deuda, permitiendo que el deudor hipotecario que 
había sido objeto de un préstamo en dólares pudiera pasar a UR; pensábamos que en la medida en 
que su moneda de pago era la misma que aquella en la que percibe su ingreso, es decir, pesos, pesos 
indexados al salario nominal, de esa forma estábamos colaborando para hacer más factible el pago de 


esas cuotas. Obviamente, no podíamos vulnerar un contrato libremente consentido entre un cliente y el 
Banco. O sea que les dimos la oportunidad y era optativo para cada cliente pasarse o no a la moneda 
UR. 


Digo esto para que se vea cómo el Banco tiene ciertas posibilidades y no otras para actuar. 
Esta es una. 


Otra es que bajó las tasas de interés, lo que quiere decir que las cuotas que van a abonar los 
clientes en UR van a tener un tope de un 7%, cuando el interés estaba muy por encima de ese valor. 


Otro concepto que también aplicamos fue que ciertas cuotas atrasadas las incluimos al 
finalizar el período con una tasa de interés más beneficiosa. 


Digamos: podemos hacer concesiones en cuanto a la moneda de origen o a la tasa de 
interés, pero no podemos hacerlo en cuanto al capital prestado que efectivamente salió del Banco. Lo 
que estamos planteando es proteger el patrimonio del Banco, que es proteger el patrimonio del Estado. 


SEÑOR MORODO.- Quisiera hacer una aclaración con respecto al memorándum. Seguramente, el 
planteo de los copropietarios de Tres Cruces hacía hincapié en el tema retasación, que no es nuevo 
para el Banco. Por imperio de la ley aprobada a fines de 1998, que se comenzó a aplicar a principios 
de 1999 -naturalmente, cuando se produjo la crisis de 2002, se cortó su aplicación- se habilitó la 
posibilidad de solicitar por parte de los deudores morosos la retasación de su unidad. La experiencia no 
fue buena, ni para el Banco en los casos en que accedió a la retasación, ni para muchos solicitantes, 
que no vieron colmadas sus expectativas, y no sirvió como instrumento de refinanciación. Implicaba 
que, voluntariamente, un deudor moroso podía presentarse al Banco solicitando la retasación; el Banco 
tasaba la vivienda, y si la deuda, el gravamen hipotecario, superaba el 90% de la tasación, se bajaba el 
gravamen hipotecario hasta un tope de un 90%. 


En algunos casos, eso no dio los resultados esperados por quien lo solicitó. No colmó las 
expectativas porque el precio del mercado no había bajado tanto como ellos opinaban. Por otro lado, 
en los casos en los que se hizo lugar, para el Banco implicó una pérdida patrimonial importantísima, 
porque el monto de la retasación, a diferencia del monto de la refinanciación, no se pasa para el final 
del período sino que implica una pérdida patrimonial. 


Por eso, mirado desde los dos lados, del lado del deudor y desde la óptica del Banco 
Hipotecario, no significó una solución ni una experiencia positiva, menos aún cuando a partir de 2002 
se agudizó el descalce de moneda que se venía manifestando desde tiempo atrás entre la UR y el 
dólar. 


SEÑOR ASTI.- El Director Scarone mencionaba una de las posibilidades planteadas, el cambio de 
moneda, que no estaba destinado solamente para los propietarios de Tres Cruces sino que fue una 
medida generalizada. En la última reunión que tuvimos este era uno de los planteos que queríamos 
hacer, es decir, cuáles fueron los resultados de esa medida. 


(Interrupciones) 
Me dicen que está en el documento. Si es así, después lo veremos. 


SEÑOR PIPERNO..- Creo que el objeto de esto es básicamente dar una explicación del procedimiento 
del Banco y no dar lugar a una polémica. Pero para terminar con la cuestión diré lo siguiente: 
entendemos que lo que hace el Banco es prestar dinero con el respaldo de una propiedad, es decir, 
con una hipoteca. Cualquier banco que preste dinero, sin que por ello se especifique el uso que se va 
a dar, requiere determinada garantía. Si lo que se compra es un auto, un terreno -o lo que sea- y 
después se desvaloriza, no hay forma de que el prestador del dinero, el acreedor, diga que reduce el 
monto de la deuda en función de que lo que se compró se ha desvalorizado o no ha sido un buen 
negocio 


Muchas veces se separa el procedimiento del Banco Hipotecario de un procedimiento 
bancario normal; entonces separamos lo que se ha prestado -que específicamente fue para 
construir, ampliar, mejorar o comprar una vivienda- del objeto final de una operación bancaria. 


Paso a considerar el punto siguiente, que también fue referido por los deudores de la "Ciudad 
de las Tres Cruces", que tiene que ver con los vicios de construcción. En el memorándum se establece: 
"Como se ha mencionado, el Complejo 'Ciudad de las Tres Cruces' es un emprendimiento privado que 
el Banco Hipotecario cofinanció. El promotor acreditó ante el Banco, un equipo técnico responsable y 
una empresa constructora habilitada. Todo ello consta, además, en las distintas gestiones realizadas 
ante organismos oficiales (IMM, MTSS, BSE, BPS, etc.). Ante las reiteradas denuncias presentadas 
ante el BHU por los promitentes compradores, el Banco realizó un exhaustivo relevamiento de dichas 
denuncias (Anexo 1.2). De las 220 unidades ocupadas, 72 de ellas elevaron reclamaciones y se 
inspeccionaron 69, el 44% de los problemas detectados, los técnicos los adjudican a falta de 
mantenimiento. Se adjunta el detalle del mencionado relevamiento. El trabajo realizado concluye: 'En 
resumen, los desperfectos reclamados no afectan la garantía hipotecaria, y siendo el Conjunto Ciudad 
de las Tres Cruces un emprendimiento privado de la empresa Nelori S.A. con cofinancimiento del BHU, 
su solución corresponde dirimirla entre la empresa y la Comisión Administradora del Conjunto, para lo 
cual el BHU podría retroceder los derechos sobre la responsabilidad decenal de la empresa, en caso 
que la Comisión Administradora optara por iniciar acciones judiciales contra Nelori S.A".- Otro de los 
aspectos que se han planteado se refiere a que un sector de la obra (Edificio F) no se ha construido, lo 
que genera dificultades para al acceso a las Torres C y D y la molestia de encontrarse, como 
consecuencia, con un baldío descuidado con frente a la calle Presidente Berro. Corresponde aclarar 
que los accesos a las Torres C y D (interiores al predio) estaban previstos siempre, sea desde Av. Italia 
o desde 8 de Octubre indistintamente, y que la no construcción del edificio F es una decisión del 
promotor ya que el Banco no dispone de antecedentes sobre el mismo y por el que tampoco se 
gestionaron préstamos.- Finalmente, los problemas indicados de la Torre E, con frente a 8 de Octubre, 
inconclusa pero con un avance del 96% no han podido ser acordados con el promotor, por lo que el 
Banco ha ejecutado extrajudicialmente la obra. Se ha determinado su remate y si no hubiera oferentes, 
el Banco, una vez que le sea adjudicada, y en posesión de la misma, culminará su construcción.- [...] 
Soluciones ofrecidas: A pesar de las reiteradas referencias por parte de los representantes del 
Conjunto que la problemática del mismo se trataría de un caso a considerar en forma particular, el 
Directorio entendió que le eran aplicables las soluciones ofrecidas para los deudores en dólares, 
solución a la que se acogieron quienes integraron la comisión de deudores que negociaron y 
posteriormente acordaron con el Banco según la orden de servicio adjunta N* 10.653 (Anexo 1.3). Con 
fecha 21 de Junio de 2006, en ocasión de la reunión mantenida con la Presidencia del Banco, la 
Comisión de copropietarios presentó una nota con diferentes pedidos, entre ellos la prórroga por 6 
meses del plazo para el pasaje de la deuda a UR (Anexo 1.4) Dado que la fecha límite del 30 de Junio 
fue fijada en el mes de Febrero y suficientemente publicitada, y por otra parte habiéndose fijado el 30 
de Junio como límite para el saneamiento de ciertas carteras en el proceso de reestructura del Banco, 
resultaba imposible prorrogar el plazo, de acuerdo a lo solicitado, lo cual le fue comunicado a la 
Comisión telefónicamente el día 22" -es decir, un día después de la reunión que mantuvimos- ", previo 
a que se le enviara la respuesta formal (Anexo 1.5) con fecha 29 de Junio". 


Esto es lo que tenemos con relación a la Ciudad de las Tres Cruces. 


SEÑOR GONZALEZ ALVAREZ.- De acuerdo con lo que venimos viendo de este complejo "Ciudad de 
las Tres Cruces", el Banco está rematando y se está quedando con parte de la obra. Seguramente la 
empresa ha presentado un fondo de garantía para la construcción por lo que quisiera saber de qué 
monto es y qué fue lo que hizo el Banco con esa garantía, es decir, si la cobró, si está en vías de 
cobrarla o si no hay ninguna chance de efectivizarla. 


SEÑOR PIPERNO. El Banco está ejecutando, exclusivamente, el bloque sobre 8 de Octubre, es decir, 
el edificio inconcluso, que tiene un avance del 96%. 


El Banco mantiene una garantía que, si mal no recuerdo, es de US$ 100.000, 
aproximadamente. Ese dinero se utilizará para terminar el edificio, que está inconcluso; esta suma no 
será suficiente dada la erogación que hay que hacer por lo que, evidentemente, el Banco sufrirá 
pérdidas por ese motivo. Reitero que la garantía existe y se utilizará para eso. 


SEÑOR SCARONE.- Quiero trasmitir a los señores Legisladores cuál es el razonamiento que hacemos 
ante una serie de situaciones como, por ejemplo, el remate de esta estructura de Nelori SA. La 
evaluación del Banco pasa por lo que hay que incorporar al edificio para poder venderlo frente a lo que 
se va a sacar una vez que esté completo. Como decía el Presidente Piperno, si contabilizamos el 
préstamo original que tuvo el edificio más lo que vamos a agregar, veremos que lo que podamos 
obtener no llegará a una compensación, pero creemos que recuperando la garantía y agregando algún 
dinero podríamos tener un flujo positivo respecto de la inversión y, fundamentalmente, podríamos 
culminar una obra que es muy importante y que está ubicada en un punto relevante de la ciudad de 
Montevideo. 


SEÑOR ASTI.- La relación que en su momento tuvo el Banco Hipotecario con este tipo de promotores 
privados, al cofinanciar este tipo de complejos y de torres, llevó a situaciones como las que hoy nos 
encontramos. Ahora, yo quisiera saber qué medidas ha tomado el Banco en Administraciones 
anteriores cuando existieron incumplimientos contractuales. ¿La empresa o el grupo podría seguir 
contratando con el Banco? ¿Se hacían las comunicaciones correspondientes, por ejemplo, al Registro 
de Proveedores del Estado o al Registro de Empresas Constructoras que funciona en el Ministerio de 
Transporte y Obras Públicas? 


También quisiera saber cuál fue la actitud anterior, en el momento en que se produjeron los 
problemas que llevaron a que esta torre esté en un 96% y no se haya podido culminar con todos los 
aspectos, no solamente financieros, sino, inclusive, por el impacto urbano que provoca en una ciudad 
que tiene proyectada una urbanización y como uno de los elementos no se termina algunos de los 
problemas los traían los habitantes del complejo. Entonces, me interesa saber qué actitudes tomó el 
Banco antes de que ustedes llegaran y qué actitudes adoptaron ustedes. 


SEÑOR BRENTA.- La pregunta del señor Diputado González Álvarez me introdujo una duda. 


Cuando se hizo referencia a la forma de pago, expresaron que el Banco finalmente se hace 
cargo de un monto de aproximadamente US$ 16:880.000 de préstamos y, ahora, dicen que la garantía 
se ubica en el orden de los US$ 100.000. 


SEÑOR SCARONE.- No, sólo de este edificio. 


SEÑOR BRENTA.- Me gustaría saber cuál es la totalidad de la garantía, si existe o no o si se restringe 
solamente a esta unidad. 


SEÑOR TAJAM.- El Banco está vendiendo unidades y no sé qué ha recuperado. Las vende con un 
adelanto y como son propias del Banco, aunque no está prestando para comprar, en este caso, sí, 
Opera el préstamo hipotecario. Creo que las unidades se están vendiendo a veinte o veinticinco años. 
Mi consulta es si esto también opera en el caso de los remates. 


SEÑOR PEREZ GONZALEZ.- En un principio, se dijo que el Banco no tenía dinero para financiar y 
que la construcción la realizaron promotores privados que consiguieron el dinero en la banca privada y 
después el Banco se hizo responsable de esa situación. 


Quiero saber si el Banco Hipotecario tiene que cumplir con la banca privada y si, a su vez, es 
el responsable de cobrar. Como se habla de un 70% de morosidad, yo quisiera saber si el Banco pagó 
a la banca privada y, suponiendo que no lo haya hecho, cuál es la garantía. 


SEÑOR MORODO.- El sistema de cofinanciamiento era una modalidad de la promoción privada. Antes 
del cofinanciamiento, existía la denominada promoción privada a través de la cual el Banco financiaba 
un determinado porcentaje al promotor privado pero también exigía una cantidad de unidades 
prometidas. Esa fue una forma de promoción privada. 


Actualmente hay otra forma de promoción que se creó cuando el Banco no tenía recursos 
suficientes como para ejercitar la forma anterior. El sistema consistía en que la empresa traía un 


inversor, el Banco desinteresaba a ese inversor y se transformaba en acreedor. El Banco desinteresó al 
inversor de una manera mixta: en efectivo y con títulos. Es decir que el Banco, al abonar, canceló la 
obligación del inversor en el emprendimiento, ya sea con dinero en efectivo o con títulos que el inversor 
podía canjear o esperar a su vencimiento. 


En cuanto a las garantías puedo decir que el Banco financia saldo de precio de viviendas 
rematadas, de viviendas prometidas en venta o de viviendas recuperadas. El Banco no otorga 
préstamos -aunque la financiación es un préstamo indirecto- como desembolso. 


Hay que distinguir las diferentes garantías. La garantía primaria y genuina es el bien, el 
inmueble, es decir, es una garantía hipotecaria. Todos estos inmuebles están gravados con garantía 
hipotecaria, más allá de que los vendidos y los que han sido novados son propiedad del deudor 
hipotecario. El Banco, además, tiene propiedades allí porque una forma de pago fue a través de la 
enajenación que hizo el promotor privado -en este caso Nelori S.A.- al Banco. Es decir que si hay un 
incumplimiento contractual, ya sea de parte de la empresa en proceso de obra o del deudor hipotecario 
cuando novó, el Banco tiene la garantía hipotecaria del bien inmueble. 


Las otras garantías son de cumplimiento de contrato, o sea, retenciones sobre los 
préstamos, y no hay que olvidar que los préstamos para construcción, tanto a nivel colectivo como 
individual, se van dando por tramos, a medida que la obra avanza, y se reserva un determinado 
porcentaje para la finalización de la misma. Ahí opera un cierre provisorio y uno definitivo y, recién 
después del cierre definitivo, si no hay reclamaciones, efectivamente se liberan las cantidades. Esta es 
una garantía del cumplimiento del contrato. 


Otra garantía del cumplimiento del contrato son las pólizas del Banco de Seguros del Estado 
que el Banco Hipotecario exige a efectos de que sea una garantía adicional en la etapa de 
cumplimiento. Esa póliza cae cuando se produce la entrega definitiva de la obra al Banco por parte del 
promotor y, entonces, el Banco Hipotecario libera la cantidad que tiene retenida, que es 
aproximadamente un 5% del total. 


En lo que refiere a los registros, el Banco tiene un registro de incumplimientos. En el caso de 
Nelori S.A. no había incumplimientos de este tipo pero sí había reclamaciones de complejos 
habitacionales, cosa que ocurre. El Banco antes de liberar las sumas retenidas averigua si hay 
reclamos insatisfechos de otras obras y, si los hay, retiene la cantidad reclamada o le exige a la 
empresa que cumpla con los compromisos que contrajo con otros complejos. Esto quiere decir que el 
Banco -tal vez no en la forma ideal- lleva un registro de promotores a efectos de no otorgar un nuevo 
préstamo a empresas que hayan incumplido en grado sumo, como en este caso. Esto no ocurrió en el 
caso de Nelori S. A., pero tenemos conocimiento de que a otras empresas, por incumplimiento grave, 
el Banco no les habilitó una promoción. Ahora esto es historia, porque como el Banco no está operando 
sino que está terminando con lo que tiene, no se plantean estos casos. Eventualmente, se podrán 
plantear en el futuro; por lo tanto, sería saludable que se dé a ese registro organicidad, genuinidad y 
transparencia. 


SEÑOR ASTI.- Teniendo en cuenta que en la Cámara de Representantes hay una Comisión 
Investigadora sobre determinados hechos ocurridos en los Entes Públicos, y uno de ellos es el Banco 
Hipotecario, creo que es interesante remitirles la versión taquigráfica de esta sesión a la que han 
concurrido los señores Directores. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Se va a votar. 
(Se vota) 
El resultado ha sido: AFIRMATIVO.- Unanimidad. 


SEÑOR PIPERNO.- La otra pregunta que incluía esta invitación tenía que ver con los resultados del 
llamado a deudores que se hizo, que era hasta el 30 de junio. La respuesta también consta en el 


memorándum que adjuntamos, por lo que no creo que sea del caso darle lectura. Básicamente, es 
información de lo que ocurrió en ese período. 


SEÑOR PEREZ GONZALEZ.- En algún momento se había planteado la formación de una 
Subcomisión que atendiera el tema del endeudamiento interno a través de la conformación de un 
registro. Se había solicitado a los compañeros del Partido Nacional que nombraran a algún integrante 
de la Comisión, pero todavía no hemos tenido la posibilidad de considerarlo. Tal vez se pueda tratar en 
la próxima sesión. 


Creo que es bueno encomendar al señor Presidente para que retome las conversaciones con 
el señor Legislador Da Rosa y le pregunte qué integrantes de la Comisión pueden participar en esa 
Subcomisión. Tenemos material para considerar, y nos interesaría que fuera en el tiempo más breve 
posible. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Esta Presidencia va a tomar contacto con el coordinador Da Rosa, y en la 
próxima sesión se considerará el tema. 


Se levanta la sesión. 


(Es la hora 12 y 29) 


Linea del vie de náaina 
Montevideo, Uruguay. Poder Legislativo. 


